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PLANAUFSTELLUNG

Auf Grund der 88 1 Abs. 3 und 2 Abs. 1 des Baugesetzbuches (BauGB) und des § 58 des
Niederséchsischen Kommunalverfassungsgesetzes (NKomVG) hat der Rat der Gemeinde
Holste in seiner Sitzung am .......

BauGB am

die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 10 "Hellingst
Dorfstralle West" beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde gemafi § 2 Abs. 1 Satz 2
ortsublich bekannt gemacht.

2. PLANUNTERLAGE
Die Planzeichnung ist, unter Verwendung einer von Vermessungsburo Bruns zur Verfliigung
gestellten Katastergrundlage im Maf3stab 1 : 1.000 erstellt worden.
3. GELTUNGSBEREICH
Das Plangebiet liegt am sudlichen Rand der Ortschaft Hellingst in der Gemeinde Holste. Es
befindet sich westlich der DorfstraRe, in direktem Anschluss an die dort sidlich gelegene
Wohnbebauung. Der Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplanes Nr. 10 ,Hellingst
DorfstraRe West“, Ortschaft Hellingst, umfasst eine Flache von ca. 0,43 ha. Die raumliche
Lage des Plangebietes ist der nachfolgenden Abbildung zu entnehmen.
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Abb. 1: Raumliche Lage des Geltungsbereiches rot gestrichelt dargestellt
(Quelle: Umweltkarten Niedersachsen, 2022)
4.
4.1

STAND DER RAUMLICHEN PLANUNG / PLANUNGSVORGABEN
Raumordnung und Landesplanung

Die vorliegende Planung beabsichtigt die Festsetzung eines Allgemeinen Wohngebietes
meinde Holste.

(WA) mit Regelungen zum MalR der baulichen Nutzung in der Ortschaft Hellingst der Ge-
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GemaR § 1 Abs. 4 Baugesetzbuch (BauGB) sind Bauleitplane den Zielen der Raumordnung
anzupassen. Die Ziele der Raumordnung sind im Landes-Raumordnungsprogramm Nie-
dersachsen (LROP) aus dem Jahr 2012, in seiner aktuellen Fassung aus dem Jahr 2022,
formuliert und werden im Regionalen Raumordnungsprogramm fir den Landkreis Os-
terholz 2011 (RROP) konkretisiert. Nachfolgend wird auf die fir den Planungsbereich und
das Planungsziel relevanten Ziele und Grundséatze eingegangen. Wahrend fiir die Bauleit-
planung an die Ziele (nachfolgend in Fett- und Kursivschrift) der Raumordnung eine Anpas-
sungspflicht besteht, sind Grundsatze (nur Kursivschrift) und sonstige Erfordernisse der
Raumordnung in Abwagungs- oder Ermessensentscheidungen zu bertcksichtigen.

Im Folgenden sind die fur die vorliegende Planung relevanten Ziele und Grundséatze der
Raumordnung und Landesplanung aufgefuhrt.

In der zeichnerischen Darstellung der aktuellen Verordnung Uber das Landes-
Raumordnungsprogramm 2022, die am 17. Februar 2017 nach ihrer Verdoffentlichung im
Niedersachsischen Gesetz- und Verordnungsblatt (Nds. GVBI. vom 16.02.2017, S. 26) in
Kraft trat, werden fur das Plangebiet selbst weiterhin keine planerischen Zielsetzungen ge-
troffen.

Das Landes-Raumordnungsprogramm Niedersachsen enthélt jedoch folgende raumordneri-
sche Grundsétze und Zielvorgaben zur Entwicklung der raumlichen Struktur des Landes so-
wie zur Entwicklung der Siedlungsstruktur, die fur die vorliegende Planung relevant sind:

1. Ziele und Grundséatze zur gesamtraumlichen Entwicklung des Landes und
seiner Teilrdume

11 Entwicklung der rGumlichen Struktur des Landes

1.1.01 ,IN Niedersachsen und seinen TeilrAumen soll eine nachhaltige Entwicklung die

Voraussetzung fur umweltgerechten Wohlstand auch fir kommende Generatio-
nen schaffen. Durch koordiniertes Zusammenwirken des Landes und der Tréa-
ger der Regionalplanung sollen die regionsspezifischen Entwicklungspotenziale
ausgeschopft und den Besonderheiten der teilraumlichen Entwicklung Rech-
nung getragen werden.*

1.1.02 sPlanungen und MaBnahmen zur Entwicklung der rAumlichen Struktur des Lan-
des sollen zu nachhaltigem Wachstum und Wettbewerbsfahigkeit beitragen. Es
sollen

- die Funktionsfahigkeit der Raum- und Siedlungsstruktur sowie der Infrastruktur
gesichert und durch Vernetzung verbessert werden,

- die Raumanspriiche bedarfsorientiert, funktionsgerecht, kostensparend und
umweltvertraglich befriedigt werden [...]

Dabei sollen [...] die Méglichkeiten der Reduzierung der Neuinanspruchnahme

und Neuversiegelung von Freiflachen ausgeschépft werden.“

2. Ziele und Grundsatze zur Entwicklung der Siedlungs- und Versorgungs-
struktur

2.1 Entwicklung der Siedlungsstruktur

2.1.01 »In der Siedlungsstruktur sollen gewachsene, das Orts- und Landschaftsbild, die

Lebensweise und Identitat der Bevolkerung pragende Strukturen sowie sied-
lungsnahe Freiraume erhalten und unter Berlicksichtigung der stadtebaulichen
Erfordernisse weiterentwickelt werden.”

Am 7. September 2022 trat eine Anderung des Landes-Raumordnungsprogramms (LROP)
in Kraft. Kapitel 3.1.1 Elemente und Funktionen des landesweiten Freiraumverbundes,
Bodenschutz wurde eine neue Nummer 05 als Grundsatz der Raumordnung eingefuhrt, die
folgendes beinhaltet: ,Die Neuversiegelung von Flachen soll landesweit bis zum Ablauf des
Jahres 2030 auf unter 3 ha pro Tag und danach weiter reduziert werden.” Mit diesem
Grundsatz soll die Innenentwicklung weiter gestarkt und der Schutz des Aul3enbereichs vor
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Uberbauung sowie die Aktivierung von Brachflachen und Konversionsflachen vorangetrieben
werden.

Mit der vorliegenden Bauleitplanung soll fur die Ortschaft Hellingst die Méglichkeit geschaf-
fen werden in einem sehr moderaten Umfang (ca. 4) Wohnbaugrundstiicke fur die Eigen-
entwicklung anzubieten. Die Lage wurde dabei so gewahlt, dass noch in der Ortschaft vor-
handene Infrastruktureinrichtungen (Gaststétte, Direktvermarktungsbetrieb, Schief3stand) in
raumlicher Néhe liegen und das Ubergeordnete StralRennetz auf kurzem Weg erreichbar ist.
Mit dem Angebot an Wohnbaugrundstiicken sollen insbesondere jungen Menschen in der
Ortschaft gehalten werden. Das Erfordernis Inanspruchnahme von freier Landschaft ergibt
sich aus Tatsache, dass in der Ortschaft zwar Innenbereichsflachen / Baullicken fir eine
Bebauung vorhanden sind, diese aber von den Eigentimern langjahrig nicht dem Markt zur
Verflugung gestellt wurden und auf absehbare Zeit auch nicht werden. Zudem existieren in
der Ortschaft weder Brach- noch Konversionsflachen, so dass auf die vorliegende Flache
zuriickgegriffen werden muss.

Die vorliegende Planung entspricht den Zielen und Grundsatzen des aktuellen Landes-
Raumordnungsprogramms, somit ist das Vorhaben mit den Aussagen des LROP-VO 2017
in der Fassung der Anderung von 2022 vereinbar.

Dem zeichnerischen Teil des Regionalen Raumordnungsprogramms des Landkreises
Osterholz (RROP 2011), welches am 05.07.2011 in Kraft getreten ist, ist zu enthehmen,
dass sich das Plangebiet in einem Vorbehaltsgebiet fir die Landwirtschaft befindet. Nord-
westlich liegt in n&herer Umgebung zum Plangebiet ein Vorbehaltsgebiet fir die Natur und
Landschaft. Ebenso ist dies suddstlich zu verzeichnen, hier liegt es jedoch noch etwas wei-
ter entfernt. Die bebauten Bereiche der Ortschaft, die u. a. direkt sudlich an das Plangebiet
anschlie3en, sind als Siedlungsbereich gekennzeichnet.

Alle raumbedeutsamen Planungen und MalRBhahmen sollen in Vorbehaltsgebieten so abge-
stimmt werden, dass diese in ihrer Eignung und besonderen Bedeutung mdglichst nicht be-
eintrachtigt werden, in Vorranggebieten hingegen muss die Vereinbarkeit mit der Planung
gewahrleistet werden.
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Abb. 2: Ausschnitt aus der zeichnerischen Darstellung des RROP Osterholz
(Lage des Plangebietes ist markiert, Quelle: Landkreis Osterholz)
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Dem textlichen Teil des RROP 2011 sind folgende Aussagen und Vorgaben, die fiir die vor-
liegende Planung von Bedeutung sind, zu entnehmen:

2.3 Siedlungsstruktur, Wohnstandorte und Standorte der gewerblichen Wirtschaft

2.3 — 03 ,Die Siedlungsentwicklung ist im Rahmen der Bauleitplanung vorrangig auf die als
Zentrale Siedlungsgebiete raumlich naher festgelegten Zentralen Orte und auf die
raumlich naher festgelegten fir eine Siedlungsentwicklung besonders geeigneten Orte
oder Ortsteile auszurichten.”

~Aulerhalb der Zentralen Siedlungsgebiete, der fiir eine Siedlungsentwicklung beson-
ders geeigneten Orte oder Ortsteile und der sonstigen fur eine Siedlungsentwicklung
geeigneten Orte oder Ortsteile ist die Siedlungsentwicklung auf eine Eigenentwicklung
zu beschrédnken.*”

> Ziel der vorliegenden Planung ist die Ausweisung eines Wohngebietes flr ca. 4 Bau-
grundstiicke, welches ortsansassigen Menschen bzw. deren Kindern zur Verfiigung
gestellt werden soll. In den letzten Jahrzehnten fand in der Ortschaft Hellingst keine
Baulandentwicklung durch die Aufstellung von Bebauungsplanen statt und aktuell be-
steht die Problematik, dass auch keine Baullicken zur Verfiigung stehen. Daher sollen
in der Ortschaft Flachen fur die Eigenentwicklung aktiviert werden, um die Méglichkeit
einer Siedlungsergénzung innerhalb doérflicher Strukturen zu schaffen und der ansas-
sigen Bevoélkerung, aber auch mdglichen Rickkehrenden (in der Regel junge Fami-
lien), Wohngrundstiicke anbieten zu kénnen. Auf diese Weise soll ein unfreiwilliges
Verlassen der Ortschaft verhindert und dem demografischen Wandel entgegen ge-
wirkt werden. Damit soll ,das Ausbluten” der Dérfer verhindert, und insbesondere fiir
junge Menschen ein modernes Wohnraumangebot geschaffen werden. Die Zielrich-
tung, fir bereits ortsansassige Burger der Ortschaft Wohnbauflachen bereit zu stellen,
fungiert somit als Impulswirkung zur Reduzierung der Abwanderungen aus der Ge-
meinde Holste und zur Sicherung sowie Starkung der vorhandenen Infrastruktur.

Die Planung entspricht damit den vorstehenden Vorgaben des RROP 2011, da die
Ausweisung der Bauplatze sich im Rahmen der Eigenentwicklung der Ortschaft Hel-
lingst vollzieht.

2.3 09 ,Es sollen moglichst kompakte Siedlungsformen entwickelt und neue bandartige
Strukturen vermieden werden. Dazu sollen bei notwendigen Siedlungsentwicklungen
die Siedlungen abgerundet werden. Siedlungsvorspriinge in die freie Landschaft sol-
len vermieden werden. Es sollen klare Siedlungsgrenzen entwickelt werden. Sied-
lungsrander sollen landschaftsgerecht gestaltet und in die Landschaft eingebunden
werden.”

> Entsprechend den Vorgaben der Landesraumordnung soll die Funktionsfahigkeit von
Raum- und Siedlungsstrukturen erhalten werden. Da in dem vorliegenden Fall ledig-
lich ein sehr kleines Areal Uberplant und bebaut werden soll, ist die Funktionsfahigkeit
der Siedlungs- und Raumstrukturen auch weiterhin gewahrleistet. Gleiches gilt fur
pragende Strukturen, wie das Orts- und Landschaftsbild, sowie die siedlungsnahen
FreirAume, indem der stralRenbegleitende GroRbaumbestand durch die Planung nicht
nachteilig tangiert wird und zur freien Landschaft hin eine wirksame Eingriinung ge-
schaffen wird.

Die Planung uberplant bisher unbebaute Flachen, die dem AufRenbereich zuzuordnen
sind, diese schlieRen jedoch direkt an den vorhanden Siedlungsbereich an, sodass
das StraRendorf arrondiert und damit einer Zersiedelung der Landschaft entgegen
gewirkt wird. Die Inanspruchnahme dieser Flache ist insofern erforderlich, als dass al-
ternative Flachen in der Ortschaft Hellingst aus unterschiedlichen Griinden nicht vor-
handen sind. Dies ist primér durch noch vorhandene aktive landwirtschaftliche Betrie-
be, aber auch mangelnde Verkaufsbereitschaft der Eigentimer bedingt. Zudem ist im
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vorliegenden Fall die verkehrliche Erschlielung ohne hohen wirtschaftlichen Aufwand
moglich.

3.7.1 Landwirtschaft
3.7.1 03 ,Bereiche,

o die aufgrund einer hohen naturlichen Ertragskraft fir eine landwirtschaftliche Nut-
zung besonders geeignet sind,

¢ in denen die Landwirtschaft die raumlichen Bedingungen fiur eine hohe wirtschaftli-
che Leistungs- und Wettbewerbsfahigkeit vorfindet,

¢ in denen die Landwirtschaft das Erscheinungsbild der Kulturlandschaft besonders
préagt oder

¢ in denen die Landwirtschaft einen besonders positiven Einfluss auf Arten und Le-
bensgemeinschaften hat,

sollen fUr die Landwirtschaft besonders gesichert und bei der Abwagung mit konkur-
rierenden raumbedeutsamen Planungen und MalRhahmen besonders beriicksichtigt
werden. Sie werden dazu als Vorbehaltsgebiet Landwirtschaft festgelegt.

In den Vorbehaltsgebieten Landwirtschaft sind die landwirtschaftlichen Belange bei
der Abwagung mit konkurrierenden raumbedeutsamen Planungen und Maflihahmen
besonders zu berlcksichtigen. Maf3geblich sind dabei die ihrer fachlichen Ausweisung
zugrunde liegenden Kriterien.”

> Beeintrachtigungen durch die Planung sind auf das Vorbehaltsgebiet Landwirtschaft
nicht zu erwarten, da es sich sowohl nordéstlich, als auch sudwestlich weitlaufig er-
streckt und fast die gesamte Ortschaft Hellingst in diesem Vorbehaltsgebiet liegt. Da-
mit kann der Grof3teil der Flachen des Vorbehaltsgebietes weiterhin landwirtschaftlich
genutzt werden und als wichtiger Erwerbs- und Wirtschaftsfaktor gesichert bleiben.
Zudem besitzt das Plangebiet weder eine hohe natlrliche Ertragskraft, noch ist in ihm
ein Bereich zu sehen, der die raumlichen Bedingungen fir eine hohe wirtschaftliche
Leistungs- und Wettbewerbsfahigkeit bietet. Auch pragt die Landwirtschaft hier nicht in
besonderem Maf3e das Erscheinungsbild der Kulturlandschaft oder hat einen positiven
Einfluss auf Arten und Lebensgemeinschaften. Die Bauleitplanung daher mit dem
Vorbehaltsgebiet Landwirtschaft vereinbar.

Nachteilige Auswirkungen auf die Vorbehaltsgebiete Natur und Landschaft werden ebenfalls
nicht erwartet, da das Plangebiet von ihnen zu weit entfernt liegt.

Der Inhalt der vorliegenden Bauleitplanung entspricht damit den Zielen und Grundsétzen der
Raumordnung.

Am 01.09.2021 ist zum Zwecke des Hochwasserschutzes die Verordnung tber die Raum-
ordnung im Bund fur einen landeribergreifenden Hochwasserschutz (BRPHYV) in Kraft
getreten. In dieser sind Ziele und Grundséatze der Raumordnung enthalten, die nun zusatz-
lich zu den Regelungen des LROP und RROP als Grundsétze bertcksichtigt bzw. als Ziele
beachtet werden missen. Aus systematischen Grinden erfolgt die Auseinandersetzung mit
diesem Thema in Kapitel 9.2 ,Wasserwirtschaft®.

4.2 Vorbereitende Bauleitplanung

Im Flachennutzungsplan der Gemeinde Holste sind die Flachen des Bebauungsplanes Nr.
10 sowie die nérdlich, 6stlich und westlich anschlieBenden Bereiche als Flachen fir die
Landwirtschaft dargestellt.

Ostlich direkt angrenzend erstreckt sich die DorfstraRe, in welche stidéstlich vom Plangebiet
gelegen die Kuhstedter Stralle miindet. Entlang dieser Gabelung ist im Flachennutzungs-
plan die Grenze der Zustandigkeitsbereiche des Unterhaltungsverbands Lune (ndrdlich) so-
wie des Wasser- und Bodenverbandes Teufelsmoor (sidlich) eingezeichnet. Nordlich des
Plangebietes ist in einiger Entfernung eine Gewerbliche Baufliche (G) dargestellt. Nordlich
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4.3

und nordéstlich daran angrenzend beginnen die gemischten Bauflachen (M) der Ortschaft
Hellingst.

Aus den vorstehenden Erlauterungen wird deutlich, dass fur den Planbereich zwischen den
derzeitigen Darstellungen des Flachennutzungsplanes und der geplanten Festsetzung des
vorliegenden Bebauungsplanes (Allgemeines Wohngebiet) Abweichungen bestehen. Daher
wird eine Flachennutzungsplandnderung in einem zeitlich engen Zusammenhang erfolgen.

Abb. 3: Darstellungen des Flachennutzungsplanes; Lage des Plangebietes ist rot eingekreist

Verbindliche Bauleitplanung

Fur den Bereich des Plangebietes liegt gegenwartig noch kein Bebauungsplan vor, ebenso
nicht in unmittelbar angrenzenden Bereichen.

STADTEBAULICHE SITUATION

Der Ortsteil Hellingst liegt im nérdlichen Teil des Landkreises Osterholz und gehért zur Ge-
meinde Holste, die wiederum Teil der Samtgemeinde Hambergen ist. Die Bebauung der Ort-
schaft orientiert sich an der halbkreisférmig zur westlich gelegenen Kreisstral3e 23 verlau-
fenden DorfstralRe. Entlang der Dorfstral3e ist eine beidseitige Bebauung nicht durchgangig
vorhanden, womit insgesamt eine geringe bzw. lockere Bebauung vorherrscht.

Das Plangebiet selbst wird als Intensivgriinland genutzt und regelméaRig gemaht. Zwischen
der asphaltierten Fahrbahn der DorfstraRe und dem Grinland verlauft der StralBenentwasse-
rungsgraben sowie eine Baumreihe aus Rotbuchen und alten Stieleichen. Im Siden werden
der Graben und die Baumreihe durch eine befestigte Zufahrt gequert, die dazu dient die
landwirtschaftliche Flache an die Strafe anzubinden.
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Sidlich des Plangebietes schlief3t direkt weitere Wohnbebauung an, wahrend ndérdlich ein
geschiitztes Biotop und dahinter ein Gewerbegebiet liegt.

Mit der Dorfstral3e, die eine asphaltierte Fahrbahn aufweist, ist bereits eine gute Erschlie-
Bung des Plangebietes vorhanden. In 430 m Entfernung liegt stidwestlich vom Plangebiet
die Bushaltestelle ,Gasthaus Meyer®, so dass mit der Linie 681 unter anderem Verbindungen
nach Osterholz-Scharmbeck und uber den Anschluss am Bahnhof Liibberstedt auch Verbin-
dungen nach Bremerhaven und Bremen bestehen.

6. PLANUNGSANLASS / PLANUNGSZIELE

Die Gemeinde Holste méchte durch die vorliegende Bauleitplanung die planungsrechtlichen
Voraussetzungen fir eine dem stadtebaulichen Umfeld entsprechende Bebauung mit Ein-
zelhdusern im Rahmen der Eigenentwicklung schaffen. Ziel ist es, die bestehende Nachfra-
ge ortsansassiger Personen nach Bauplatzen in der Ortschaft Hellingst bedarfsgerecht zu
bedienen. Die Lage des Plangebietes wurde so gewahlt, dass vorhandene Infrastrukturein-
richtungen, wie z. B. die Gaststatte, der Schief3stand und die Feuerwehr, auf kurzem Wege
zu erreichen sind. Zudem bietet das Plangebiet die Mdglichkeit, die beiden Siedlungsberei-
che der Ortschaft miteinander zu verbinden, ohne jedoch zu Konflikten mit dem nérdlich ge-
legenen Gewerbegebiet zu fihren.

Die ErschlieBung des Plangebietes erfolgt Gber die Dorfstrale, die nach Westen direkt an
die KreisstraRe 23 anbindet. Durch die Ausnutzung der vorhandenen ErschlieBungsanlagen
ist ein wirtschaftlicher und bodenschonender Stadtebau mdglich.

7. INHALT DES BEBAUUNGSPLANES

7.1 Art der baulichen Nutzung

Das Plangebiet wird als Allgemeines Wohngebiet (WA) festgesetzt. Uber eine textliche Fest-
setzung wird geregelt, dass folgende in Allgemeinen Wohngebieten ausnahmsweise zulas-
sige Nutzungen nicht Bestandteil des Bebauungsplanes sind:

e Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

e sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe,
e Gartenbaubetriebe und

e Tankstellen.

Betriebe des Beherbergungsgewerbes, Gartenbaubetriebe und Tankstellen nehmen zumeist
grof3e Flachen in Anspruch, filhren temporér zu einem erhdhten Verkehrsaufkommen und
verursachen zusatzliche La&rmimmissionen, daher sind diese Betriebe nicht zulassig. Um zu-
satzlich den ruhigen Charakter des Wohngebietes zu unterstreichen werden auch sonstige
nicht storende Gewerbebetriebe ausgeschlossen. Diese finden in dem nérdlich gelegenen
Gewerbegebiet zudem ausreichend freie Flachen.

7.2 MalR der baulichen Nutzung

Das Mal der baulichen Nutzung wird im vorliegenden Bebauungsplan durch die Grundfla-
chenzahl (GRZ), die Anzahl der zuldssigen Vollgeschosse, und die maximal zuldssige First-
héhe der Hauptdacher baulicher Anlagen sowie die ErdgeschossfulRbodenhéhe bestimmt.

Die Grundflachenzahl gibt an, wie viel Quadratmeter Grundflache je Quadratmeter Grund-
stucksflache zulédssig sind und bestimmt damit auch den Versiegelungsgrad des jeweiligen
Baugrundstiickes. Im Bebauungsplan wird eine Grundflachenzahl von 0,4 festgesetzt und
damit der in der Baunutzungsverordnung angefiihrte Orientierungswert ausgeschopft. Damit
sollen auch ebenerdige Bauformen (z. B. Bungalows) begiinstigt werden, die eher von alte-
ren Birgern nachgefragt werden. Die festgesetzte Grundflachenzahl darf dann allerdings nur
noch um 25 % durch Garagen, Stellplatze mit ihren Zufahrten sowie bauliche Anlagen unter-
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7.3

7.4

7.5

halb der Gelandeoberflache Uberschritten werden. Die Festsetzungen orientierten sich an
der stadtebaulichen Situation der umgebenden Bebauung, férdern damit die Integration des
Wohngebietes und bewahren die aufgelockerte Bebauungsstruktur der Ortschaft.

In dem Allgemeinen Wohngebiet wird eine eingeschossige Bauweise festgesetzt, die
durch die Regelungen zur maximal zul&ssigen Firsthohe der Hauptdécher baulicher Anla-
gen naher bestimmt wird. In Anlehnung an die vorhandene Wohnbebauung in der Ortschaft
wird die Firsthbhe auf maximal 9,0 m begrenzt. Ergdnzt werden die Regelungen zur Ge-
schossigkeit und Firsthéhe durch die Festsetzung einer ErdgeschossfuRbodenhdhe. Der
fertige FulRboden im Erdgeschoss der baulichen Anlagen darf eine Hohe von 50 cm der Fla-
che der Fahrbahnmitte des dem Baugrundstiick jeweils vorgelagerten Stral3enabschnittes im
Endausbau nicht Uberschreiten. Die Erdgeschossfulibodenhdhe gewahrleistet, dass eine
gewisse Einheitlichkeit der Hochbauten gewahrt bleibt und keine fur den landlichen Raum
untypische Gebaudetypen entstehen.

Bauweise, Uberbaubare Grundsticksflachen, Zuléssigkeit von Carports und Garagen,
Zulassige Zahl an Wohnungen

Im Allgemeinen Wohngebiet wird eine offene Bauweise festgesetzt. Als Gebaudetypen sind
in Anlehnung an die vorhandene Siedlungsstruktur ausschlie3lich Einzel- und Doppelhéau-
ser zulassig.

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden in der Planzeichnung durch die Festset-
zung von Baugrenzen definiert. Die Festsetzung dieser Baugrenzen erfolgt weitgehend unter
der Zielsetzung, eine gréRtmogliche Flexibilitdt bei der Positionierung und Ausrichtung der
entstehenden Baukorper sowie der Grundstuckszuschnitte zu gewdhrleisten. Die zukinfti-
gen Bauherren haben somit die Méglichkeit, die Wohngebdude so auszurichten, dass z. B.
Photovoltaikanlagen auf den Dachflachen installiert werden kdnnen. Festgesetzt ist eine zu-
sammenhangende Flache, welche zur Stralenseite ausgerichtet ist. Die Einfahrt ist am sud-
lichen Rand des Geltungsbereichs dort vorgesehen, wo im Bestand bereits die Zufahrt vor-
handen ist, sodass der stralBenbegleitende Gehdlzbestand zusammenhéngend erhalten
bleibt.

Auch die Lage der Uberbaubaren Grundstiicksflache wurde nach Osten so bestimmt, dass
die Kronentraufenbereiche moglichst nicht tangiert werden. Lediglich im Nordosten ergibt
sich eine kleinflachige Uberstreichung durch die Kronen.

Zum Schutz des Baumbestandes sowie der sudlich ausgerichteten Hausgartenbereiche wird
festgesetzt, dass Carports und Garagen nur innerhalb der Gberbaubaren Grundsticksfla-
chen zulassig sind. Damit erfahrt wiederum auch der straRenbegleitende Baumbestand ei-
nen effektiven Schutz der Kronentraufenbereiche vor diesen hochbaulichen Anlagen.

Ferner wird die hochstzuldssige Zahl der Wohnungen je Wohngebaude auf zwei Wohn-
einheiten festgesetzt, um der ortsiblichen Siedlungsstruktur zu entsprechen. Zugleich er-
mdoglicht die Festsetzung aber auch die Einrichtung einer Einliegerwohnung, z. B. fur Fami-
lienangehorige.

Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstiger Bepflanzung

An der westlichen und nérdlichen Grenze des Plangebietes werden 5 m breite Flachen zum
Anpflanzen von Baumen Strauchern und sonstiger Bepflanzung festgesetzt. Sie frieden die
zur offenen Landschaft liegenden Grundstiucksseiten nach Vorbild der umliegenden Bebau-
ung ein, sodass sich auch das Plangebiet in das Orts- und Landschaftsbild eingliedert. Wei-
ter dienen sie den Grundstiicken als Sichtschutz. Die Bepflanzung erfolgt entsprechend der
festgesetzten Artenliste in der entsprechenden Pflanzqualitat. Anzulegen ist die Flache von
dem jeweiligen Grundstickseigentiimer spéatestens in der Pflanzperiode, die der Erlangung
der Rechtskraft des Bebauungsplanes folgt.

Flachen mit Bindungen fir Bepflanzungen und fur die Erhaltung von Baumen, Stréau-
chern und sonstigen Bepflanzungen sowie von Gewassern
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7.6

7.7

7.8

7.9

Der innerhalb des StralRenraumes stockende Baumbestand wird zusammen mit dem Stra-
Benseitengraben als zu Erhalten festgesetzt. Mit dieser Regelung soll der ortsbildpragende
Bestand langfristig erhalten werden, gleichzeitig wird die Anlage von mehreren einzelnen
Grundstiickszufahrten damit ausgeschlossen.

MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Land-
schaft

Zum Schutz des ortshildpradgenden Stral3enbaumbestandes wird zwischen der Flache zum
Erhalt von Baumen und Strauchern sowie Gewassern und der 6stlichen Baugrenze eine
Flache gesondert gekennzeichnet, in der innerhalb der gesondert gekennzeichneten Flache
ist die Errichtung von Nebenanlagen in Form von Gebauden nicht zulédssig. Versiegelungen
durfen innerhalb dieser Flache ausschlieBlich mit wasser- und luftdurchldssigen Materialien
vorgenommen werden (8§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB).

Flache mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten

Um sicherzustellen, dass die Baugrundstiicke problemlos an die 6ffentlichen Verkehrsfla-
chen angeschlossen werden kénnen, ist innerhalb des Plangebietes eine 5 m breite, mit
Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flache festgesetzt, die parallel zur Dorfstra-
Be verlauft und zur Anbindung an diese die vorhandene Zufahrt nutzt. Entsprechend der im
vorstehenden Kapitel erlauterten Regelung ist eine Versiegelung der Flache nur in wasser-
und luftdurchlassiger Bauweise zuldssig. Mit der Festsetzung dieser Flache sollen einzelne
Grundstiicksdurchfahrten durch den stral3enbegleitenden Baumbestand und den Graben
vermieden sowie ein groRtmaoglicher Baumschutz erreicht werden. Die Breite der Flache
wurde dabei so gewahlt, dass Begegnungsverkehre mdglich sind.

Als beglnstigte Parteien fur eine Nutzung der Flache werden die jeweiligen Anlieger, die
Gemeinde und die jeweiligen Leitungstrager zur Ver- und Entsorgung benannt.

StraRenverkehrsflachen / Bereich ohne Ein- und Ausfahrt

Die DorfstralRe ist in einer Breite von 3 m in den Geltungsbereich einbezogen und als Stra-
RBenverkehrsflache festgesetzt. Damit ist die Erschlielung der anliegenden Baugrundstiicke
planungsrechtlich gesichert.

An der siidostlichen Grenze des Geltungsbereichs ist ein Bereich fir Ein- und Ausfahrten
festgesetzt, der hinsichtlich Lage und Breite der bestehenden Zufahrt entspricht. Damit soll
sichergestellt werden, dass die ortshildprdgenden StralRenbdume erhalten und nicht von ein-
zelnen Grundstickszufahrten durchschnitten werden.

Flachenbilanz
Tabelle 1 Flachenbilanz

Bezeichnung Flache in m2
Allgemeines Wohngebiet 3.776 m?
davonFlache zum Anpflanzen 637 m2
Flache zum Erhalt von Baumen und Stréuchern 256 m?
StraRenverkehrsflache 270 m?
Geltungsbereich 4.302 m2

BAUORDNUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

Es ist stadtebauliches Ziel der Gemeinde Holste, mit einer drtlichen Bauvorschrift gestalteri-
sche Festlegungen fur das neue Wohngebiet zu treffen. Damit wird das Ziel verfolgt, dass
sich die neue Bebauung an den ortstypischen Bestand anpasst, ohne jedoch zu stark regle-
mentiert zu werden.

Dachneigung
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Innerhalb des Plangebietes sind die Hauptdacher der baulichen Anlagen nur als geneigte
Dacher zulassig. Da Siedlungsflachen und damit das Ortshild in entscheidendem MalRe
durch die Dachflachen bestimmt werden, soll mit dieser Regelung die tradierte Dachform
auch fir das Plangebiet gelten.

Von der gestalterischen Festsetzung zur Dachneigung sind allerdings Garagen gemaf § 12
BauNVO und Nebenanlagen in Form von Gebauden gemal § 14 BauNVO ausgenommen.
Diesen Gebauden wird hinsichtlich der stadtebaulichen Gestalt eine untergeordnete Rolle
zugesprochen, so dass die Erforderlichkeit einer Festsetzung der Dachform hier nicht gese-
hen wird.

Grundsticksgestaltung

Aktuell besteht ein , Trend“ zur Gestaltung von Vorgartenbereichen als sogenannte ,Schot-
tergarten®, was sowohl aus ortsgestalterischer, aber auch ékologischer Sicht sehr kritisch zu
bewerten ist. Daher wird eine bauordnungsrechtliche Festsetzung getroffen, der zufolge fla-
chige Abdeckungen von gartnerisch anzulegenden Flachen mit Steingéarten (mit Folie oder
Vlies belegte Bereiche, die mit Mineralstoffen wie Steinen, Kies o. &. bedeckt sind) unzulés-
sig sind. Erganzend wird ein nachrichtlicher Hinweis gegeben, dass entsprechend § 9 Abs. 2
NBauO die nicht Uberbauten Flachen von Baugrundstiicken zu begriinen sind und nicht ver-
siegelt werden diurfen. Damit sollen Gartenbereiche entstehen, wie sie fur den landlichen
Raum typisch sind.

Ordnungswidrigkeiten gegen die ortliche Bauvorschrift

Zur Umsetzung der Bauvorschrift ist fir den Fall einer Zuwiderhandlung auch der Hinweis
auf eine Ahndung mittels einer Geldbuf3e Bestandteil der Festsetzungen.

PLANUNGSRELEVANTE BELANGE

Umwelt- und Naturschutz sowie Landschaftspflege

In § 1a BauGB ist geregelt, dass bei der Aufstellung von Bauleitplanen die Vermeidung und
der Ausgleich voraussichtlich erheblicher Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes und der
Funktionsfahigkeit des Naturhaushaltes in der Abwéagung zu berticksichtigen sind.

Nachfolgend wurden die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen uberschléagig
ermittelt und beschrieben. Im weiteren Verfahren wird ein vollstdndiger Umweltbericht erar-
beitet, in dem auch die KompensationsmafRnahmen abschlieRend geregelt sind. Dieser wird
den Entwurfsunterlagen ab Kapitel 10 beigefugt sein.

Zur Bewertung der naturschutzfachlichen Belange werden in Niedersachsen, wie auch in
den anderen Bundeslandern, in der Regel genormte Bewertungs- und Kompensationsmo-
delle angewandt. Hier erfolgt die Bewertung anhand des so genannten BREUER-Modells
von 1994 in seiner aktuellen Version aus dem Jahr 2006.

Fur das Schutzgut Arten und Lebensgemeinschaften sieht das Modell eine Bewertung in ei-
ner 5-stufigen Werteskala (I-V) vor, fur die Schutzguter Mensch, Boden, Flache, Klima / Luft
sowie Landschaftsbild in einer 3-stufigen Werteskala (1-3).

Analog zu den letztgenannten Schutzgitern werden auch die weiteren hier behandelten
Schutzguter Wasser und Wirkungsgeflige zwischen den Schutzgiutern zur besseren Ver-
gleichbarkeit in einer 3-stufigen Werteskala (1-3) bewertet.
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Hierbei gilt:
Tab. 1: Ubersicht der Wertstufen nach BREUER

Wertstufe V/3: Schutzguter von besonderer Bedeutung
(= besonders gute / wertvolle Auspréagungen)

Wertstufe IV: Schutzguter von besonderer bis allgemeiner Bedeutung
Wertstufe 111/2: Schutzguter von allgemeiner Bedeutung

Wertstufe II: Schutzguter von allgemeiner bis geringer Bedeutung
Wertstufe 1/1: Schutzguter von geringer Bedeutung

(= schlechte / wenig wertvolle Auspragungen)

Schutzgut Mensch

Das Plangebiet wird derzeit als Intensivgrinland genutzt. Es dient nicht der Produktion
landwirtschaftlicher Erzeugnisse fir die menschliche Nutzung. Eine ,gute fachliche Praxis® in
der Bewirtschaftung der landwirtschaftlichen Flachen vorausgesetzt, kann nicht erkannt wer-
den, dass durch die Nutzung nachteilige Gesundheitsauswirkungen fiir den Menschen zu
erwarten sind. Die Erholungsnutzung ist durch die Uberwiegende intensive landwirtschaftli-
che Nutzung in der Umgebung des Plangebiets gering. Fur die menschliche Erholung in der
freien Landschaft besitzt das Plangebiet daher keine Bedeutung. Die Baumreihe im Osten ist
eine ortspragende, markante Struktur, die das Heimatgefuhl der Anwohner pragt. Da sie er-
halten bleibt, &ndert sich an ihrer Bedeutung nichts.

Mit Realisierung der hier planungsrechtlich vorbereiteten Bauvorhaben verliert das Gebiet
seine Bedeutung fur die Landwirtschaft. Gleichzeitig erhdht sich durch die Entstehung von
Wohnbebauung die Bedeutung des Plangebietes als Wohnstandort.

Bei den zeitweilig auftretenden Geruchsimmissionen durch die Bewirtschaftung der angren-
zenden landwirtschaftlichen Flachen handelt es sich um Immissionen, die tblicherweise im
landlichen Raum vorkommen. Hinzu kommen Immissionen von angrenzenden Siedlungs-
und Verkehrsflachen, die auf die Wohnbebauung in Ortsrandlage einwirken. Negative Aus-
wirkungen auf die Gesundheit der zukinftigen Wohnbevolkerung sind bei Einhaltung einer
»guten fachlichen Praxis® nicht zu erwarten.

Die allgemeine Bedeutung (Wertstufe 2) des Plangebietes wird damit nicht verandert.

Schutzgut Pflanzen und Tiere

An der oOstlichen Grenze des Plangebiet verlauft die DorfstraRe, die dem Biotoptyp Stralie
(OVS) zugeordnet wird. Westlich, parallel zur StralRe, verlauft ein sonstiger vegetationsarmer
Graben (FGZ). Der Graben ist circa 50 cm breit und mit Bdumen bewachsen (Arten der
Strauchbaumhecke). Der Graben fihrte am 01.11.2022 kein Wasser. Sudlich gibt es eine
Auffahrt Uber den Graben auf das Plangebiet. Auf der 6stlichen und westlichen Seite der
StralRe befindet sich eine Strauchbaumhecke (HFM). Die Strauchbaumhecke wachst bis in
den Graben hinein. Nur der westlich der Strale gelegene Bestand befindet sich innerhalb
des Plangebietes. Die Strauchbaumhecke besteht zum gréf3ten Teil aus Buchen (Fagus syl-
vatica) mit Stammdurchmessern zwischen 0,2 und 0,4 Metern und Eichen (Quercus robur)
mit Stammdurchmessern zwischen 0,4 und 0,8 m. Des Weiteren kommen in der Strauch-
baumhecke die Arten Schwarzer Holunder (Sambucus nigra), WeiRdorn (Crataegus spec.)
und im Unterwuchs Schéllkraut (Chelidonium majus), Brombeere (Rubus fruticosus), Blauer
Ehrenpreis (Veronica anagallis-aquatica), Sternmiere (Stellaria spec), Kletten Labkraut (Ga-
lium aparine) und kleiner Storchschnabel (Geranium pusillum) vor. Der Grof3teil des Plange-
bietes ist dem Biotoptyp artenarmes Intensivgriinland (Gl) zuzuordnen. Dort dominieren Ris-
pengraser (Poa spec.). Teilweise vorhanden sind auch die Arten Weil3-Klee (Trifolium
repens), Lowenzahn (Taraxacum sect. Ruderalia), Vogelmiere (Stellaria media), Wolliges
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Honiggras (Holcus lanatus), Fuchsschwanz (Amaranthus spec.) und GroR3er Ampfer (Rumex
acetosa).

Der StralRe kommt eine geringe Bedeutung (Wertstufe 1) fur Tiere und Pflanzen zu. Der
Strauchbaumhecke kommt aufgrund der GréRRe der Stiel-Eichen eine allgemeine Bedeutung
(Wertstufe 1) fur Tiere und Pflanzen zu. Dem Graben kommt eine allgemeine bis geringe
Bedeutung fur Tiere und Pflanzen zu (Wertstufe II) . Dem artenarmen Intensivgriinland
kommt ebenfalls eine allgemeine bis geringe Bedeutung zu (Wertstufe II).

Da mit dem vorliegenden Bebauungsplan ein stadtebaulich verbindlicher Rahmen fur die In-
nutzungnahme des Gebietes fir eine Wohnbebauung geschaffen wird, bleiben die Biotopty-
pen Stral’e (OVS), Strauchbaumhecke (HFM) und Graben (FG) unverandert. Der Biotoptyp
artenarmes Intensivgrinland (GI) wird perspektivisch in die Biotoptypen Verdichtetes Einzel-
und Reihenhausgebiet (OE) und Strauch-Baumhecke (HFM) Uberfiihrt werden. Da der Bio-
toptyp artenarmes Intensivgriinland die Wertstufe Il besitzt, kommt es allerdings auch hier zu
keinen Eingriffen. Die Uberfiinrung in eine Strauch-Baumhecke stellt sogar eine Aufwertung
der Griinlandflache dar von einer geringen bis allgemeinen Bedeutung zu einer allgemeinen

Bedeutung.
Schutzgut Fléche

Unter dem Schutzgut Flache ist im Sinne des sparsamen und schonenden Umgangs mit
Grund und Boden gemaR § la Abs. 2 BauGB der Aspekt des flachensparenden Bauens zu
verstehen. Dabei steht der qualitative Flachenbegriff stérker im Vordergrund als der quantita-
tive, der schwerpunktmafig unter dem Schutzgut Boden zu beurteilen ist.

Bei dem Plangebiet handelt es sich lberwiegend um eine landwirtschaftliche Flache. Der
ostliche Bereich des Plangebietes ist bereits durch die versiegelte Dorfstra3e und der von ihr
ausgehenden landwirtschaftlichen Zufahrt zum Plangebiet vorbelastet. Dem unbelasteten
Teil des Plangebietes kommt eine allgemeine Bedeutung (Wertstufe 2) fir das Schutzgut
Flache zu und der vorbelasteten Stral3enverkehrsflache eine geringe Bedeutung (Wertstufe
1).

Durch die vorliegende Bauleitplanung und die damit vorgesehene Bebauung wird die derzei-
tige landwirtschaftliche Flache ihrer Nutzung entzogen und in ein Allgemeines Wohngebiet
umgewandelt. Die Flacheninanspruchnahme betragt ca. 0,43 ha. Der Flachenausweisung
steht ein konkreter Bedarf gegeniber.

Eine Minimierung des Flachenverbrauchs wird im vorliegenden Planungsfall durch die Aus-
nutzung der vorhandenen DorfstraRe und der landwirtschaftlichen Zufahrt zur ErschlieBung
des Plangebietes erreicht. Die Mdglichkeiten der Flacheneinsparung auf der Ebene der Bau-
leitplanung werden ausgeschopft und dabei Minimierung von Versiegelungen so weit wie
moglich ergriffen. Weitere Moglichkeiten der Flacheneinsparung und des Bodenschutzes
sind bei der konkreten Umsetzungsplanung und baulichen Ausfiihrung zu bertcksichtigen.

Nach Umsetzung der Planung erhalt das Plangebiet lediglich eine geringe Bedeutung (Wert-
stufe 1) fur das Schutzgut Fléache.

Schutzgut Boden

Entsprechend dem Kartenserver des Niederséchsischen Bodeninformationssystems (NIBIS)
handelt es sich bei dem im Plangebiet vorkommenden Bodentyp um Mittleren Pseudogley-
Podsol und damit um einen Boden von allgemeiner Bedeutung (Wertstufe 2).

In der ca. 3.776 m2 grof3en, weitestgehend noch unversiegelten Freiflache im Plangebiet ist
von einer Uberwiegend naturlichen Bodenentwicklung auszugehen, gleichwohl diese in den
Oberbodenbereichen durch die landwirtschaftliche Nutzung bereits eine gravierende Veran-
derung erfahren hat. Aufgrund der festgesetzten Grundflachenzahl von 0,4, zzgl. einer Uber-
schreitung durch Stellplatze und Nebenanlagen bis zu einem maximalen Wert von 0,6, kann
eine Versiegelung auf bis zu 2.266 m2 (3.776 m2 x 0,6) erfolgen.
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Da es sich um einen Boden der Wertstufe 2 und damit von allgemeiner Bedeutung handelt,
ist fir die Berechnung des Ausgleichs ein Verhaltnis von 1 : 0,5 anzusetzen. Demzufolge
entsteht ein Kompensationsbedarf von 1.133 m2 fiir das Schutzgut Boden.

In den bereits versiegelten Bereichen der StraRenverkehrsflache sowie dem unverandert
zum Erhalt festgesetzten stral3enbegleitenden Gehdlzbestand, einschlie3lich des Grabens,
wird es zu keinen zuséatzlichen Versiegelungen kommen. lhre Bedeutung bleibt damit unver-
andert.

Schutzgut Wasser

Im Plangebiet ist westlich neben der StralRe ein Graben vorhanden, der zum Erhalt festge-
setzt wird. Das Plangebiet liegt nicht innerhalb eines Trinkwasserschutzgebietes. Trotz dem
Anstieg der Versiegelung wird es zu keiner nennenswerten Verringerung der Sickerwasser-
rate kommen, da entsprechend den Vorgaben des Niedersachsischen Wassergesetzes das
Niederschlagswasser auf dem jeweiligen Baugrundstiick zu bewirtschaften ist.Der anste-
hende Boden ist ein Pseudogley-Podsol, der eine gute Mdglichkeit besitzt Niederschlags-
wasser aufzunehmen.

Damit sind auch keine Auswirkungen auf das Schutzgut Grundwasser zu erwarten, so dass
die geringe Bedeutung des Schutzgutes Wasser (Wertstufe 1) insgesamt unverandert bleibt.

Schutzgut Klima / Luft

In einem ca. 2.266 m2 grof3en Bereich darf entsprechend den Festsetzungen des Bebau-
ungsplanes eine zusatzliche Versiegelung vorgenommen werden. Diese wird allerdings nicht
zu einer Veranderung der kleinklimatischen Situation fihren, zumal angrenzend ausreichend
Freiflachen fir eine Frischluftproduktion verbleiben.

Auswirkungen auf das Schutzgut sind damit nicht zu erwarten. Das Schutzgut Klima / Luft
wird damit seine allgemeine Bedeutung (Wertstufe 2) unverandert beibehalten.

Schutzgut Landschaftsbild

Die Umgebung des Plangebietes ist durch landwirtschaftliche Nutzung, Geholze, Walder und
Wohnbebauung gekennzeichnet. Das Plangebiet grenzt im Sidden an bereits vorhandene
Wohnbebauung an. Wenn neue Wohnhauser an der DorfstralRe hinzukommen und entspre-
chend den Festsetzungen des Bebauungsplanes eine Bepflanzung an der westlichen und
nordlichen Geltungsbereichsgrenze vorgenommen wird sowie die bestehenden Gehdlzbe-
stande an der StralRe erhalten werden, andert sich die Wertigkeit des Landschaftsbild nicht
ausschlaggebend.

Die allgemeine Bedeutung (Wertstufe 2) des Schutzgutes Landschaftsbild wird damit nicht
verandert.

Schutzgut besondere Schutzgebiete und -objekte
Innerhalb des Plangebietes sind keine Schutzgebiete oder Schutzobjekte anzutreffen.

Nordlich des Plangebiets befindet sich eine circa 120 m? grof3e Flache mit einem geschuitz-
ten Biotop. Bei dem Biotop handelt es sich laut dem Datenblatt des Landkreises Osterholz
um einen binsenreichen Nasswiesenbereich mit flichendeckendem Vorkommen, u.a. von
Flatterbinse, Flutendem Schwaden, Knickfuchsschwanz und Kriechendem Hahnenful3 und
damit um die Biotoptypen sonstiger Flutrasen (GFF), Seggen- , binsen- oder Hochstauden-
reiche Nasswiese (GN), Seggen-, binsen- oder hochstaudenreicher Flutrasen (GNF) und
Nahrstoffreiche Nasswiese (GNR).

Direkt nérdlich und westlich des geschitzten Biotops grenzt ein lokales Gewerbegebiet an,
das aus einer ehemaligen landwirtschaftlichen Nutzung als Trocknung mit angeschlossenem
Bullenstall hervor ging. Die relativ kleine Flache 1 sowie der angrenzende Bereich von Fla-
che 2 und 3 wurden sukzessive aus der Landwirtschaft genommen und sich selbst tberlas-
sen (Abb. 5). Im Laufe der Zeit (Uber Jahrzehnte) wird sich dann ungestért der Binsenrei-
chen Nasswiesenbereich mit flaichendeckendem Vorkommen u. a. von Flatterbinse, Fluten-
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dem Schwaden, Knickfuchsschwanz und Kriechendem Hahnenful3 entwickelt haben. Dabei
scheinen die feuchten Bedingungen durch Grund- oder Stauwassereinfluss zustande ge-
kommen zu sein. Der Bodentyp Pseudogley-Podsol spricht eher fur einen Stauwasserein-
fluss. AuRerdem liegt das geschiitzte Biotop nicht in einem Uberschwemmungsgebiet. Das
nachste Gewasser, der Wellener Bach, liegt circa 300 Meter entfernt. Das geschiitzte Biotop
liegt bei circa 23 m Gber Normal Null, wohingegen der Bach bei circa 20 m tber Normal Null
liegt, so dass sein Einfluss auf das Plangebiet ausgeschlossen ist. Die Flache wurde aulRer-
dem nicht als Regenriickhaltebecken o. &. des nérdlich angrenzenden Gewerbegebietes
verwendet.

Um abschéatzen zu kdnnen, ob es durch die Aufstellung des Bebauungsplanes zu einer Ver-
anderung des lokalen Wasserhaushaltes und damit zu einer potentiellen Beeintrachtigung
des geschutzten Biotops kommen kann, wurde am 01. Oktober 2022 eine Biotopkartierung
des geschiitzten Biotop vorgenommen. Im Ergebnis wurde keiner der oben genannten Bio-
toptypen mehr festgestellt. Der Abbildung 5 kénnen die vorgefundenen Biotoptypen und de-
ren Abgrenzungen entnommen werden.

Auf Flache 1 befindet sich eine Grinlandflache, die als Weide genutzt wird. Auf den Flachen
wachsen neben verschiedenen Grasarten unter anderem Weiden (Salix spec.), Brennnessel
(Urtica dioica) und Poa spec. Es handelt sich somit um ein Grinland mit teilweiser Ruderal-
flur, welches in Verbuschung begriffen ist. Stidlich angrenzend befindet sich ein Naturnahes
Feldgehdlz (HN) (Flache 2 in Abbildung 5), das dem Untertyp Erlengeh6lz zuzuordnen ist.
Der Baumbestand setzt sich zusammen aus circa 30% Eichen (Quercus robur), 45% Erlen
(Alnus incana und Alnus glutinosa), 5% Ahorn (Acer spec.) und 20% Buche (Fagus sylvati-
ca). Im Unterwuchs befinden sich flachig Brombeeren (Rubus fruticosus) und an den Ran-
dern des Biotops Brennnesseln (Urtica dioica). Der sudliche Bereich (Flache 3) des festge-
stellten Biotops gehort zum artenarmen Intensivgriinland (Gl). Dort kommen die gleichen Ar-
ten wie im artenarmen Intensivgrinland des Plangebietes vor. Nur der Fuchsschwanz (Ama-
ranthus spec.) war nicht in diesem Bereich vorhanden.

Aufgrund der erfassten Biotoptypen, die eine deutliche Entwicklung des (geschltzten) Bio-
tops in Richtung potentiell nattrliche Vegetation zeigen, ist nicht davon auszugehen, dass
die vorliegende Planung negative Auswirkungen auf das geschitzte Biotop haben wird, da
die bendtigten nassen Verhaltnisse schon vor der Umsetzung der Planung nicht mehr vor-
handen waren.

Die allgemeine Bedeutung (Wertstufe 2) des Schutzgutes besondere Schutzgebiete und -
objekte bleibt erhalten.
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Abb. 4: Abgrenzung und Position des geschitzten Biotops (rote Flache) im Verhéltnis zum Plangebiet
(schwarze Umrandung); 1:Grunland und Ruderalflur, 2: Erlengehdlz, 3: Intensivgrinland

Sonstige Sach- und Kulturgiter

Sonstige Sach- und Kulturgiiter sind von der aktuellen Planung nicht betroffen und bleiben
daher ohne Belang.

Interne KompensationsmalRnahmen

Bei der Ausgleichsflache handelt es sich um die in der Planzeichnung festgesetzten Flache

zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern, die insgesamt eine Flache von 636 m2 um-
fasst.

Als AusgleichsmalRnahme ist innerhalb der Flachen, spatestens in der auf die Realisierung
neuer Bauvorhaben folgenden Pflanzperiode, durch den Grundstiickseigentiimer eine Be-
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pflanzung mit standortheimischen Laubb&umen und -strauchern vorzunehmen. Entwick-
lungsziel ist eine frei wachsende Strauch-Baumhecke (HFM). Den textlichen Festsetzungen
sind weitere Details der Malnahme zu entnehmen.

Mit dieser Mal3nahme koénnen die erheblichen negativen Beeintrachtigungen fir das Schutz-
gut Boden ausgeglichen werden.

Durch die vorgesehene Bepflanzung wird sich langfristig eine natirliche Bodengenese ein-
stellen, die nicht wie bei einer Ackernutzung durch Spritz- und Dingemittel sowie mechani-
sche Bodenbearbeitung (z. B. Walzen und Schleppen) negativ beeinflusst wird.

Im Ergebnis verleibt ein Kompensationsbedarf von 497 mz.
Externe KompensationsmaRnahmen

Neben den vorstehend benannten internen KompensationsmafRnahmen, sind im Zuge der
vorliegenden Planung ebenso externe Kompensationsmaf3nahmen erforderlich. Zu diesen
werden ndhere Ausfuhrungen im Zuge des weiteren Planverfahrens getroffen werden.

Zusammenfassung

In der Summe ergibt sich durch die vorliegende Planung eine Auswirkung auf die Schutzgi-
ter Boden und Flache. Der dafir errechnete Kompensationsbedarf belauft sich auf 1.133 m2.
Davon kénnen 636 m2 durch die Flachen zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern in-
nerhalb des Plangebietes kompensiert werden. Die externen Kompensationsmafinahmen
werden im Zuge des weiteren Verfahrens beschrieben werden.

Besonderer Artenschutz
Entsprechend § 44 Absatz 1 BNatschG ist es verboten

1. wild lebenden Tieren der besonders geschiitzten Arten nachzustellen, sie zu fangen, zu
verletzen oder zu toten oder ihre Entwicklungsformen aus der Natur zu entnehmen, zu
beschadigen oder zu zerstoéren,

2. wild lebende Tiere der streng geschitzten Arten und der europaischen Vogelarten wéh-
rend der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs- und Wanderungszeiten
erheblich zu storen; eine erhebliche Stdrung liegt vor, wenn sich durch die Stérung der
Erhaltungszustand der lokalen Population einer Art verschlechtert,

3. Fortpflanzungs- oder Ruhestatten der wild lebenden Tiere der besonders geschitzten
Arten aus der Natur zu entnehmen, zu beschadigen oder zu zerstéren,

4. wild lebende Pflanzen der besonders geschutzten Arten oder ihre Entwicklungsformen
aus der Natur zu entnehmen, sie oder ihre Standorte zu beschadigen oder zu zerstéren.

Das Plangebiet ist Uberwiegend durch das Intensivgriinland eingenommen und befindet sich
am Rand des Siedlungsbereichs. Damit unterliegt es einem hohen anthropogenen Stérungs-
und Nutzungsdruck, so dass nur von einem stark eingeschranktem Artenvorkommen auszu-
gehen ist. Bezogen auf die Lebensraumausstattung stellt sich dies fur die stral3enbegleiten-
den Biotoptypen Strauch-Baumhecke (HFM) und Graben (FG) allerdings anders dar. Vor al-
lem die Geholze bieten ein Lebensraumpotential fir Vdgel, da an den Siedlungsraum ange-
passte Arten hier sowohl Nist- als auch Nahrungsstatten finden Gleichwohl kommt es auch
in diesem Bereich zu Stérungen durch die angrenzende Stralie.

Weiterhin ist anzunehmen, dass auch Flederméause, wie beispielsweise die gut an Sied-
lungsbereich adaptierte Zwergfledermaus, diese Bereiche fur die Nahrungssuche (Jagdflu-
ge) benutzen. Damit kann nicht ausgeschlossen werden, dass geschitzte Vogel- oder Fle-
dermausarten im Plangebiet vorkommen.

Entsprechend den Regelungen des Bebauungsplanes werden die Gehdlze und der Graben
zum Erhalt festgesetzt. Zudem werden im Bebauungsplan Flachen zum Anpflanzen von
Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen festgesetzt, die in der Zukunft ebenfalls
von Voégeln und Fledermausen als Brutstétte oder Nistplatz verwendet werden kénnen. Au-

Vorentwurf (Stand: 25.11.2024) Aimessttanre=n



Seite 19

9.2

9.3

RBerdem befinden sich im Umfeld des Plangebietes weiterhin Grinland- und Gehdlzstruktu-
ren, die Végel und Fledermause als Habitat verwenden kénnen.

Zur Vermeidung der Zerstérung oder Beschadigung von Fortpflanzungs- und Ruhestéatten
besonders und streng geschitzter Arten (vgl. 8 7 Abs. 2 Nrn. 13 und 14 BNatSchG) sind
Rodungs- und Fallungsarbeiten von Geholzbestidnden daher im Zeitraum vom 01. Mérz bis
30. September zu vermeiden. Im Falle einer Baufeldraumung, dies betrifft auch den Gebéau-
deabriss, innerhalb der Brut- und Aufzuchtphase ist das Baufeld auf Nistplatze und Fleder-
mausquartiere zu Uberprifen. Sollten Gelege, Jungvégel oder Quartiere vorhanden sein, so
ist die Baufeldraumung erst nach dem Fliggewerden der Jungen bzw. Verlassen der Quar-
tiere durchzufiihren. Sollte zwischen der Baufeldraumung und dem Baubeginn eine langere
Zeit liegen, so ist vor Baubeginn eine erneute Uberpriifung erforderlich, sofern nicht geeigne-
te Vergramungsmalf3namen durchgefuhrt wurden.

Falls Ruhe- und Fortpflanzungsstatten von Fledermausen und Vogelarten gefunden werden,
ist eine Fallung lediglich nach Erteilung einer artenschutzrechtlichen Ausnahmegenehmi-
gung nach § 45 Abs. 7 BNatSchG bzw. Befreiung nach § 67 BNatSchG in Absprache mit der
Unteren Naturschutzbehérde des Landkreises Osterholz zulassig

Mit diesen MaRnahmen ist sichergestellt das keine artenschutzrechtlichen Verbotstatbestan-
de eintreten.

Wasserwirtschaft

Die Belange der Wasserwirtschaft werden insofern berihrt, als dass es durch die Auswei-
sung eines Wohngebietes auf einer bisher unbebauten Flache zu einer dauerhaften Versie-
gelung des Bodens kommt. Entsprechend den Vorgaben des Niedersachsischen Wasserge-
setzes ist die Bewirtschaftung auf dem jeweiligen Baugrundstiick, was aufgrund der anste-
henden sandigen Bodenverhaltnisse grundsatzlich mdglich ist.

Am 01.09.2021 ist zum Zwecke des Hochwasserschutzes die Verordnung Uber die Raum-
ordnung im Bund fiir einen landeribergreifenden Hochwasserschutz (BRPHYV) in Kraft getre-
ten. In dieser sind Ziele und Grundséatze der Raumordnung enthalten, die nun zuséatzlich zu
den Regelungen des LROP und RROP als Grundsatze bericksichtigt bzw. als Ziele beach-
tet werden mussen.

Da sich das vorliegende Plangebiet laut der Gefahrenkarten des NLWKN auf3erhalb
e des Kistengebietes Weser,
e eines festgelegten Uberschwemmungsgebietes sowie
e eines Risikogebietes auRerhalb von Uberschwemmungsgebieten
liegt, ist die Wahrscheinlichkeit des Eintritts eines Hochwasserereignisses sehr gering.

Hochwasserereignisse durch oberirdische Gewasser, durch Starkregen oder durch in Kus-
tengebiete eindringendes Meerwasser sind demnach sehr unwahrscheinlich.

Die Belange der Wasserwirtschaft und des Hochwasserschutzes werden nicht negativ be-
rahrt.

Verkehr

Auf Grund der geringen GrolRe des Plangebietes, in Verbindung mit der Festsetzung Uber
die Begrenzung der Wohneinheiten auf maximal zwei Wohnungen pro Gebaude, ist davon
auszugehen, dass von dem Plangebiet kein groRerer Einfluss auf das ortliche Verkehrsauf-
kommen genommen wird. Zudem ist die Dorfstralle gut ausgebaut und sehr gut an das
Uberortliche Verkehrsnetz angebunden.

Die Belange des Verkehrs werden nicht negativ berihrt.
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9.4

9.5

9.6

10.

Belange des Immissionsschutzes

Die Belange des Immissionsschutzes werden durch das nérdlich des Plangebietes gelegene
Gewerbegebiet tangiert. Hier kann es je nach Nutzungszeitpunkt und -intensitét zu Schalle-
missionen Uber Tag kommen, die sich allerdings aufgrund der Entfernung von ca. 70 m zum
ndrdlichen Geltungsbereichsrand und der vorhandenen sowie den geplanten Gehdlzen vo-
raussichtlich nicht nachteilig auswirken werden. Zudem handelt es sich bei dem Gewerbe-
gebiet um einen tradierten Standort, der in der Vergangenheit zahlreichen Nutzungsénde-
rungen unterlegen ist. Aktuell werden die sidlichen, in Richtung Plangebiet gelegenen Ge-
baude, als Lager und das nordlichste Gebaude durch einen Betrieb der Verpackungsindust-
rie genutzt. Da es sich um keinen regional oder tberregional wirksamen Standort handelt, ist
der Gemeinde bewusst, dass es bei Umnutzungen oder Gebaudeneubauten ggf. zu Ein-
schrankungen der zukinftigen gewerblichen Nutzung kommen kann, um Immissionsschutz-
konflikte zu vermeiden.

Die direkt an das Plangebiet angrenzende Dorfstral3e wird fast ausschlie3lich von Anwoh-
nern befahren, so dass hier nicht von erhohten Emissionen ausgegangen werden muss.

Von der Kreisstralle 23 ausgehende Schallemissionen sind ebenfalls nicht zu erwarten, da
diese mit etwa 260 m zu weit entfernt liegt.

In der Umgebung sind keine landwirtschaftlichen Betriebe gelegen, die als Emittenten land-
wirtschaftlicher Emissionen in Fragen kommen wirden. Die nachstgelegene Hofstelle (Dorf-
straRe 10) befindet sich sidlich des Plangebietes. Die Hofstelle wird als Nebenerwerbshe-
trieb gefuhrt. Allerdings lauft derzeit ein Baugenehmigungsverfahren zur Umnutzung eines
Bullenstalles durch Einbau eines Hofladens und Buchten fiir G&nse und Schafe.

Belange der Landwirtschaft

Die Belange der Landwirtschaft sind durch die Inanspruchnahme landwirtschaftlicher Fla-
chen direkt betroffen. Wie bereits erlautert, ist eine Inanspruchnahme dieser landwirtschaftli-
chen Flachen aufgrund mangelnder Standortalternativen im Innenbereich erforderlich. Da
das Plangebiet nur sehr klein ist und die Nutzung umliegender Landwirtschaftsflachen nicht
beeintrachtigt werden, werden die Belange der Landwirtschaft diesbeziglich nicht negativ
beeinflusst.

Die bei der Bewirtschaftung der landwirtschaftlichen Flachen ggf. auftretenden Schall-,

Staub- und Geruchsimmissionen sind als ,Ublich fir den landlichen Raum® zu betrachten
und im Rahmen der ordnungsgemalfen Landwirtschaft zu tolerieren.

Damit sind keine negativen Auswirkungen auf die Belange der Landwirtschaft ersichtlich.

Ver- und Entsorgung

Das Plangebiet wird an die zentralen Ver- und Entsorgungseinrichtungen von Gemeinde und
Landkreis bzw. der sonst zustandigen Ver- und Entsorgungstrager angeschlossen.

Zur Mullentsorgung mussen die GefalRe an der Dorfstral3e aufgestellt werden, ausreichende
Flachen sind am Stral3enrand vorhanden.

NACHRICHTLICHE HINWEISE

Archéaologische Denkmalpflege

Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- oder friihgeschichtliche Bodenfunde (das
kénnen u. a. sein: TongefaRscherben, Holzkohleansammlungen, Schlacken sowie auffallige
Bodenverfarbungen u. Steinkonzentrationen, auch geringe Spuren solcher Funde) gemacht
werden, sind diese gemal § 14 Abs. 1 des Nds. Denkmalschutzgesetzes (NDSchG) melde-
pflichtig und missen der unteren Denkmalschutzbehdrde des Landkreises unverziglich ge-
meldet werden. Meldepflichtig ist der Finder, der Leiter der Arbeiten oder der Unternehmer.
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Bodenfunde und Fundstellen )sind nach 8 14 Abs. 2 NDSchG bis zum Ablauf von 4 Werkta-
gen nach der Anzeige unverandert zu lassen, bzw. fiir ihren Schutz ist Sorge zu tragen.

Kampfmittel

Fur den Geltungsbereich des Bebauungsplans kann nicht unterstellt werden, dass keine
Kampfmittelbelastung vorliegt. Sollten bei Erdarbeiten Kampf- und Luftkampfmittel (Grana-
ten, Bomben, Mienen u. &.) gefunden werden, so ist umgehend die zustandige Polizeidienst-
stelle, das Ordnungsamt oder der Kampfmittelbeseitigungsdienst zu benachrichtigen.

Besonderer Artenschutz
GemaR den Bestimmungen des § 44 Abs. 1 BNatSchG ist es verboten:

1. wild lebenden Tieren der besonders geschiitzten Arten nachzustellen, sie zu fangen, zu
verletzen, zu téten oder ihre Entwicklungsformen aus der Natur zu enthehmen, zu be-
schadigen oder zu zerstoren,

2. wild lebende Tiere der streng geschitzten Arten und der europaischen Vogelarten wah-
rend der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs- und Wanderungszeiten
erheblich zu storen; eine erhebliche Storung liegt vor, wenn sich durch die Stérung der
Erhaltungszustand der lokalen Population einer Art verschlechtert,

3. Fortpflanzungs- oder Ruhestatten der wild lebenden Tiere der besonders geschitzten
Arten aus der Natur zu entnehmen, zu beschadigen oder zu zerstéren,

4. wild lebende Pflanzen der besonders geschiitzten Arten oder ihre Entwicklungsformen
aus der Natur zu entnehmen, sie oder ihre Standorte zu beschadigen oder zu zerstoren.

Allgemeiner Artenschutz

Gemal den Bestimmungen des § 39 Abs. 5 Nr. 2 BNatSchG ist es verboten, Baume, die
aullerhalb des Waldes, von Kurzumtriebsplantagen oder gértnerisch genutzten Grundfla-
chen stehen, Hecken, lebende Z&une, Gebiische und andere Gehdlze in der Zeit vom 1.
Marz bis zum 30. September abzuschneiden, auf den Stock zu setzen oder zu beseitigen;
zulassig sind schonende Form- und Pflegeschnitte zur Beseitigung des Zuwachses der
Pflanzen oder zur Gesunderhaltung von Baumen.

Gestaltung der nicht tGberbauten Flachen von Baugrundstiicken

Entsprechend § 9 Abs. 2 der Niedersachsischen Bauordnung (NBauO) sind die nicht tber-
bauten Flachen von Baugrundstiicken als Griinflachen anzulegen. Dementsprechend muss
auf diesen Flachen der Anteil an Vegetation Uiberwiegen, so dass Steinflachen (Plattenbela-
ge, Pflasterungen, Schotterflachen etc.) nur in geringem, der Vegetation deutlich unterge-
ordnetem Male zulassig sind. VerstéRRe stellen eine Ordnungswidrigkeit gem. § 79 NBauO
dar, die geahndet werden kann.

Beseitigung des Niederschlagswassers

GemalR § 96 Abs. 3 NWG sind die Grundstickseigentimer zur Beseitigung des Nieder-
schlagswassers an Stelle der Gemeinde verpflichtet, soweit nicht die Gemeinde den An-
schluss an eine o6ffentliche Abwasseranlage und deren Benutzung vorschreibt oder ein ge-
sammeltes Fortleiten erforderlich ist, um eine Beeintrachtigung des Wohls der Allgemeinheit
zu verhiten.
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Die Begriindung wurde gemaR § 9 Abs. 8 BauGB im Auftrag der Gemeinde Holste ausgear-
beitet:

Bremen, den 25.11.2024

ImMmsStara

Institut fir Stadt- und Raumplanung GmbH
Vahrer Stralle 180 28309 Bremen

Holste, den

(Gloddek)
Burgermeister

Verfahrenshinweise:

1. Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit an der Bauleitplanung gemaR § 3 Abs. 1
BauGB fand am XY in Form einer Blrgerversammlung statt.

2. Die friihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange ge-
mar § 4 Abs. 1 BauGB erfolgte in der Zeit vom XY bis XY.

3. Die Begriindung einschlieRlich Umweltbericht haben gemal § 3 Abs. 2 BauGB vom
...................... bis .....c.ccccvivvvennnnnn. ZUsammen mit der Planzeichnung 6ffentlich ausgele-

Holste, den

(Gloddek)
Blrgermeister

Vorentwurf (Stand: 25.11.2024) Aimessttanre=n



